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1.1.

1.2.

Allgemeine Angaben
Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Schlosskirschenpark GmbH & Co. KG, Neckarsulm, beabsichtigt, zur Erganzung
des vorhandenen Pflegeangebotes flir Senioren, auf dem Flurstlick Nr. 47055 in der
Stadt Heidelberg, Stadtteil Kirchheim, eine weitere Pflegeeinrichtung mit 100 Platzen
sowie 10 Senioren-Wohnungen zu errichten.

Vorgesehen ist der Bau eines 4-geschossigen Gebaudes mit ca. 4.500 m? Nutzflache
fur die Pflege und ca. 700 m? Wohnflache fir ein seniorengerechtes Wohnen im obe-
ren Geschoss.

Das Vorhaben ist, mit dem Hintergrund der demographischen Entwicklung, als Ergan-
zung der im Stadtteil Kirchheim bereits vorhandenen Pflegeeinrichtung (Mathilde-Vogt-
Haus) anzusehen und soll dazu beitragen, den stetig steigenden Bedarf an Pflegeplat-
zen in der Stadt Heidelberg auch mittelfristig abzudecken. Dariber hinaus sollen barri-
erefreie Seniorenwohnungen, eingebunden in ein ganzheitliches Konzept, das 6rtliche
Angebot fur diesen Bevolkerungskreis abrunden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Bieth“ aus dem Jahr 2006 setzt fir dieses
Grundstlick ein Gewerbegebiet fest. Die Erteilung einer Baugenehmigung ist auf der
Grundlage des wirksamen Bebauungsplans nicht méglich. Aufgrund dieses Sachver-
haltes hat der Vorhabentrager auf der Grundlage des § 12 Abs. 2 BauGB die Einlei-
tung eines Bebauungsplan-Verfahrens beantragt. Mit dem aufzustellenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg® sollen einerseits
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung des Vorhabens ge-
schaffen werden, andererseits dient der Bebauungsplan der Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung, der angestrebten Gestaltungsqualitat und der Durchfihrung des Vorha-
bens entsprechend den konkreten Vorhabenplanen.

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Es ist vorgesehen, das Pflegewohnheim auf dem Flurstiick Nr. 47055, im EinmUn-
dungsbereich des Schlosskirschenweges in die Pleikartsférster Stralle, zu errichten.
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Der zu diesem Zweck aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan weist eine

Flache von 0,402 ha auf.

Der Geltungsbereich grenzt im Osten, getrennt durch die Pleikartsforster Stralle, un-
mittelbar an das Wohnquartier Stettiner Stralle — Konigsberger Stralie — Breslauer

StralRe an.

Sid-westlich des Plangebiets befindet sich auf der gegenlberliegenden Seite des
Schlosskirschenweges die Sportanlage der Freien Turner Kirchheim, im Westen ein

Umspannwerk der Stadtwerke Heidelberg AG.

Die nord-westlich des geplanten Pflegewohnheimes vorhandene Flache ist Bestandteil
einer das Gebiet ,Im Bieth“ durchziehenden 6ffentlichen Grunanlage mit einer Geh-
und Radwegverbindung sowie einem Obstbaum-Bestand, der auch Standort fir 6kolo-

gische Ausgleichsmaflnahmen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutzgebie-

tes. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnungen wird verwiesen.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Bebauungsplan

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes

»Im Bieth” der Stadt Heidelberg, der am 12.07.2006 in Kraft getreten ist.

In diesem Bebauungsplan ist die fiir die Pflegeeinrichtung vorgesehene Flache als Ge-

werbegebiet, Teilbereich 4 ausgewiesen.

Allgemein zulassig sind derzeit folgende Nutzungen:
= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= Tankstellen
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2.2,

= Schank- und Speisewirtschaften
= Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Fir das Grundstuck wird daruber hinaus die Aussage getroffen, dass Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
wenn sie dem Gewerbebetrieb untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen.

Da Senioren-Pflegeheime typischerweise eine wohnahnliche Nutzung darstellen, ist
das geplante Pflegewohnheim auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes nicht genehmigungsfahig. Aufgestellt wird somit ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird mit Blick auf das Umfeld die stad-
tebauliche Vertraglichkeit aufgezeigt.

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. GemaR § 13 Absatz 3 Satz 1 wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Ab-
satz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Regionalplan / Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Einheitliche Regionalplan 2014 stellt hier im Bereich eine Siedlungsflache Wohnen
dar, benachbart zur Siedlungsflache Gewerbe. Im Hinblick auf die Planungsscharfe
des Regionalplans werden durch die vorliegende Planung keine Konflikte ausgeldst.
Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des Regionalplans.

Die Flache des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Flachen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim vom 15.07.2006
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Inhalte des aufzustellenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes haben, insbesondere aufgrund der Art der Nutzung sowie der
geringen Grofie des Plangebietes, keine Auswirkungen auf die Grundziige des beste-
henden Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim entwickelt. Eine An-
passung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB ist nicht erforderlich.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Flurstick Nr.
47055 hat keinerlei Auswirkungen auf den Landschaftsplan, da es sich bei dem Plan-
gebiet um eine bereits rechtskraftig ausgewiesene Siedlungsflache handelt.

Die im Bebauungsplan ,Im Bieth” rechtskraftig ausgewiesene, angrenzende Grinfla-
che bleibt uneingeschrankt erhalten. Ihre Funktion wird durch die Inhalte des aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.
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3. Stadtebauliches Konzept

Die dem Bebauungsplan ,Im Bieth* zugrundeliegende Rahmenplanung sieht die Errich-
tung eines Gebauderiegels entlang der Pleikartsforster Strale vor. Das stadtebauliche
Konzept des geplanten Pflegewohnheimes greift die im rechtskraftigen Bebauungsplan mit
diesem Hintergrund festgesetzte Baulinie auf und modifiziert diese.

Entlang der Pleikartsforster Strafte sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Er-
richtung zweier Gebaudeteile mit einer jeweiligen Lange von ca. 36 m (einschlielich
Fluchttreppen) vor. Der leicht zurlickversetzte Therapiebereich und Nebeneingang verbin-
den diese und stellen damit einen, die Gebaudekubatur gliedernden transparenten Zwi-
schenbau dar. Von diesem ,Gelenk“ aus wird ein dritter Gebaudeteil in westliche Richtung,
mit einer Gesamtlange von 29,50 m, angeordnet.

Vorgesehen ist die Ausgestaltung eines viergeschossigen Gebaudes. Hierbei ,verspringt"
das Obergeschoss, in dem sich die Seniorenwohnungen befinden, um ca. 1,70 m bzw.
2,70 m nach innen, so dass durch diese horizontale Gliederung des Baukoérpers das Ge-
samtgebaude deutlich an Dominanz verliert.

Die Planung nimmt die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Baulinie dergestalt
auf, dass in einem Abstand von 4,00 m zukiinftig eine durchgehende Raumkante den
StralRenraum der Pleikartsforster Strale begrenzen wird.

Trotz dieser stadtebaulichen Dominanz befinden sich der Haupteingang sowie auch die
Zufahrt des Pflegeheimes am Schlosskirschenweg. Nur so ist es mdglich, eine Vorflache
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und Gaste zu schaffen. Auch die Andie-
nung des Gebaudes fir die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge erfolgt ausschlief3lich tber
den Schlosskirschenweg.

Das ,Kupplungsteil“ zwischen den zwei Gebaudeflligeln an der Pleikartsforster Stralle ist
als zweiter Zugangsbereich ausgebildet, fungiert jedoch fiir das Pflegewohnheim nicht als
Haupteingang.

Die gewahlte Stellung der Gebaudeteile geht auf die stadtebauliche Vorgabe des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Im Bieth* ein und ermdoglicht in seiner Ausformung im Nord-
westen des Grundstiickes die Anlage eines ca. 700 m? grolien Demenzgartens.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die stadtebauliche Struktur des Vorha-
bens dem bestehenden Rahmenplan entspricht und gleichzeitig, durch den geplanten
Querbau, dem Einfahrts- und Eingangsbereich die erforderliche raumliche Begrenzung
gibt. Daruber hinaus ermoglicht das Konzept fur Teile der Bewohner die Anlage eines
grof3ziigig bemessenen Demenzgartens, abseits der offentlichen Verkehrsflache.

Die vorgesehene Gliederung in drei Gebaudefllgel, verbunden tber ein gliederndes ,Ge-
lenk®, und die geplante vertikale und horizontale Gliederung der Fassaden lassen eine Ge-
samtbebauung entstehen, die dem stadtebaulichen Umfeld, insbesondere der Lage an der
Nahtstelle zwischen einem gewachsenen Wohngebiet und einem gewerblich gepragten
Bereich, entspricht.

Das geplante Pflegewohnheim fligt sich hinsichtlich seiner Nutzung in die dem Baugebiet
,Im Bieth“ zugrundeliegende Gliederung der zuldssigen Nutzungen ein.

Ausgehend von den vorhandenen Wohnquartieren des Altbestandes beinhaltet der Be-
bauungsplan weitere Wohnbauflachen, die Ausweisung von Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen sowie die Ausweisung oOffentlicher Griinbereiche. Die im Plangebiet ausgewiesenen
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Gewerbegebiete sind gebietsvertraglich angeordnet und haben ihren Schwerpunkt entlang
der Speyerer Stral3e.

Das nunmehr vorgesehen Altenpflegeheim auf dem Flurstiick Nr. 47055 ordnet sich die-
sen planerischen Grundgedanken unter. Es wird durch die im aufzustellenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgezeigte Nutzung zukinftig weder fir die bestehende
Wohnbebauung 6stlich der Pleikartsférster Stralle, noch fir die nord-westlich gelegenen
gewerbliche Bauflachen eine Beeintrachtigung bzw. Nutzungs-Einschrankung darstellen
bzw. bewirken.

4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei dem durch den aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberplanten
Flurstlick handelt es sich um eine rechtskraftig ausgewiesene Bauflache.

Die bei Durchfiihrung der MalRlnahme entstehenden Eingriffe in die einzelnen Schutzgtter
wurden im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung ,Im Bieth“ in die Abwagung eingestellt.
Die hieraus entwickelten internen und externen Ausgleichsmaflnahmen sind in ihrer Ge-
samtheit bereits Bestandteil des bestehenden Planungsrechtes.

Die durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgenommenen
planungsrechtlichen Anderungen haben keinerlei Auswirkungen auf die Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung des Gebietes ,Im Bieth*.

Diese Aussage wird wie folgt begriindet:

= Der Umfang und die GréRRe der Bauflache, d. h. die Abgrenzung zu der angrenzen-
den offentlichen Grinflache, andern sich nicht.

= Obwohl das vierte Geschoss nach den Vorgaben der Landesbauordnung ein Voll-
geschoss darstellt, hat die entstehende Gebaudekubatur, bedingt durch den Rick-
sprung der Fassaden, keine nennenswerten Auswirkungen auf das Siedlungs- und
Landschaftsbild.

» Die ursprunglich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 wird durch das konkrete
Vorhaben nicht Uberschritten.

»= Der im Bebauungsplan ,Im Bieth“ mit einem Erhaltungsgebot versehene Einzel-
baum wird in die Planung des Pflegewohnheimes einbezogen und steht damit auch
weiterhin unter Schutz.

Mit Hinweis auf die vorhandene rechtskraftige Ausweisung der Flache kann fur den Gel-
tungsbereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Untersuchung, im Zuge des Bauleitplanverfahrens, verzichtet
werden. Aufgrund dieser Umstande und der Tatsache, dass der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
wird, wird des Weiteren von der Ausarbeitung einer Umweltpriifung bzw. eines Umweltbe-
richtes abgesehen.

Mit Blick auf die vorhandene Vegetationsstruktur und die Lage des Plangebietes kann die
Annahme getroffen werden, dass von dem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan arten- und naturschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten nicht betroffen
sind. Gemal den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes ist jedoch vor Beginn der
BaumalRnahme sicherzustellen, dass sowohl das Tétungsverbot, als auch das Verschlech-
terungsverbot des Erhaltungszustandes der lokalen Population eingehalten werden und
die Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschitzter Arten keine Beschadigung o-
der Zerstérung erfahren werden.
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In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommene griinordnerische Vorgaben
sollen dazu beitragen, das Projekt noch besser in das stadtebauliche Umfeld zu integrie-
ren. Auf den Freiflachenplan zum Vorhaben wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Er
beinhaltet verbindlich einzuhaltende Vorgaben hinsichtlich der Anzahl und der Art der zu
verwendenden Pflanzen. Auf die Darstellungen unter der Ziffer 7. dieser Begrindung wird
erganzend verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan formuliert mit Blick auf die Belange des Kleinkli-
mas und des Grundwasserhaushaltes einzelne Festsetzungen. So sind die zu befestigen-
den Zufahrten und PKW-Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag auszugestalten.
Die Dachflachen des Gebaudes werden, abgesehen von den Flachen, wo dieses funktio-
nal nicht maéglich ist, extensiv begrunt. Auf die Ziffer 8.5. dieser Begrindung wird verwie-
sen.

5. Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Bieth® wurden durch das Ingenieurbtiro
Fritz GmbH, Einhausen, mit den Daten vom 01.03.2004 und 27.04.2005 schalltechnische
Untersuchungen durchgefihrt.

Als Konfliktpotentiale herausgearbeitet wurden:

die Uberregionalen Verkehrstrassen

die internen ErschlielRungsstrallen

die vorhandenen Sportfelder

ein sich im Gebiet befindendes Umspannwerk

sowie die vorhandenen bzw. aus den Ausweisungen des Bebauungsplanes heraus
zuldssigen Larmimmissionen von gewerblichen Anlagen

Der Betrieb der im Umspannwerk vorhandenen Transformatoren hatte auch fiir das nun-
mehr neu Uberplante Grundstiick zundchst erhebliche Larmimmissionen zur Folge.

Diese Aussage ist aufgrund des zwischenzeitlich stattgefundenen Austausches der Trans-
formatoren nicht mehr aktuell, da sich die Schallimmissionen durch die MaRnahme erheb-
lich reduziert haben.

Darlber hinaus hat sich gegeniber der schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr
2005 durch die Aufgabe der ehemals im Einmindungsbereich der Breslauer Stral3e in die
Pleikartsforster Stral’e vorhandene Tankstelle das Konfliktpotential, insbesondere inner-
halb des Nachtzeitraumes, deutlich reduziert.

Aufgrund der sich veranderten Rahmenbedingungen hat der Vorhabentrager, parallel zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim Schlosskir-
schenweg®, eine hierauf abgestimmte aktualisierte schalltechnische Untersuchung (aufge-
stellt durch das Ingenieurbiro Fritz GmbH, Einhausen mit Datum vom 10.06.2015) erar-
beiten lassen. Diese Berechnung wurde wahrend des Verfahrens aufgrund einer Planan-
derung sowie der Novellierung der DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016) durch das Fachburo mit
Schreiben vom 26.09.2016 nochmals Uberarbeitet.

Die nachfolgende Karte zeigt die im Umfeld des Standortes vorhandenen Larmquellen:
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Gemal der aktuellen Ausarbeltung werden aufgrund des Verkehrslarms d|e Orientierungs-
werte flr ein Mischgebiet an den direkt zur Pleikartsforster Strale zugewandten Ost-,
Nord-und Sudfassaden Uberschritten. An den Gbrigen Fassaden des Bauvorhabens in
Richtung Schlosskirschenweg werden diese eingehalten.

Da aktive Schallschutzmalinahmen aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht zielflihrend
sind, werden passive SchallschutzmaflRnahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am
Gebaude in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen
und entsprechend realisiert. Fur die gutachterlich festgestellten Larmpegelbereiche IV und
V (Fassaden an der Pleikartsforster Stra3e) wird mit diesem Hintergrund der Einbau
schallgedammter Liftungseinrichtungen verbindlich festgesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte der TA-Larm durch die gewerblichen Anlagen im Baugebiet ,Im Bieth“ durch den
Pizza-Service, durch die SB-Autowaschanlage sowie den ADAC-Verkehrsiibungsplatz ein-
gehalten bzw. unterschritten werden. Zugrunde gelegt wird bei dieser Aussage die Schutz-
wurdigkeit eines Mischgebietes (MI).

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen des Sportlarms, verursacht durch die Sportanlagen
der Freien Turner Kirchheim und des SG-Kirchheim, sind Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwertes der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung weder an Werk- noch an
Sonntagen zu erwarten.

6. Belange der ErschlieBung

Die hauptsachliche ErschlieBung des Pflegewohnheimes erfolgt Giber den Schlosskir-
schenweg. Hier befinden sich zukilinftig sowohl der Haupteingang mit einzelnen oberirdi-
schen Parkplatzen fir Besucher, als auch die Zufahrt zur Tiefgarage, in der sich ein aus-
reichend grofder Parkraum flr die Mitarbeiter befindet. Der Zugang in die Erdgeschoss-
ebene wird von hier aus barrierefrei ausgestaltet. Auf die weiteren Aussagen unter der Zif-
fer 10. dieser Begrindung wird an dieser Stelle erganzend verwiesen.
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Die am Schlosskirschenweg bereits ausgebildeten Ein- und Ausfahrten werden fir das
Vorhaben genutzt. Diese waren urspriinglich hinsichtlich der gewahlten Breite und Kurven-
radien fUr die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes konzipiert, kbnnen jedoch auch ohne
aufwandige Umbau-MalRnahmen in die Konzeption eingebunden werden.

Die Belieferung des Pflegewohnheimes sowie die Abfallentsorgung erfolgen ebenfalls Gber
die Tiefgaragenzufahrt und damit Gber den Schlosskirschenweg. Der diesbezugliche Um-
fang an Fahrbewegungen fiir den Zulieferbetrieb ist mit 2-4 Stlick am Tag zu beziffern.

Die Pleikartsforster Stralle sowie der Schlosskirschenweg sind ausreichend dimensioniert,
um die durch das Vorhaben entstehenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aufzuneh-
men. Das ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg® wird zuklnftig mit etwa 50 Angestellten,
die im Wechsel die Betreuung in drei Schichten Ubernehmen, betrieben. Hinzu kommen
die von den Besuchern sowie Dienstleistern verursachten Verkehrsbewegungen. Diese
werden auf das Verkehrsnetz der naheren und weiteren Umgebung nur unwesentliche
Auswirkungen haben. Die Ausarbeitung eines Verkehrsgutachtens wird aufgrund des vom
Pflegewohnheim ausgehenden geringen Individualverkehrs daher als nicht erforderlich an-
gesehen.

An der Pleikartsforster Strale befinden sich im Umfeld des Projektes zwei gut frequen-
tierte Bushaltestellen mit einer direkten Anbindung an die Stadtmitte.

Hinsichtlich dem Vorhandensein barrierefreier Querungshilfen ist festzustellen, dass ein
FuRgangertiberweg Uber die Pleikartsforster Stral’e in einer Entfernung von ca. 80 m sud-
lich des Knotenpunktes Pleikartsforster Strale — Schlosskirschenweg vorhanden und da-
mit eine sichere Zuwegung vom Pflegeheim zu den o. g. Haltestellen gegeben ist. Die
nordlich des Plangebietes liegende Bushaltestelle in der Pleikartsforster Stralde ist bereits
heute barrierefrei ausgebaut, andere Haltestellen im Stadtgebiet werden ebenfalls schritt-
weise ausgebaut.

Um auch eine barrierefreie Querung des Schlosskirschenweges zu gewahrleisten, werden
im Zuge der Errichtung des Pflegewohnheimes, in Abstimmung mit dem Amt flr Verkehrs-
management, punktuelle Absenkungen an den Bordsteinen und die damit in Verbindung
stehenden Anpassungen der Gehwegoberflachen vorgenommen. Ein entsprechender
Passus ist Bestandteil des Durchflihnrungsvertrages.

7. Grunordnerische Integration und Ausgestaltung des Projektes

Die Planung sieht vor, die Eingriinung des Pflegewohnheimes von der Pleikartsforster
Stralde aus durch einen mindestens 4,00 m breiten Grlnstreifen, der lediglich durch den
hier vorhandenen Zugang unterbrochen wird, vorzunehmen. Auf diesem soll eine den
StralRenraum begrenzende Baumreihe angepflanzt werden. Sie wird zukinftig, neben der
entstehenden Raumkante der Neubebauung, den Stralienraum in diesem Bereich pragen.

Um einen harmonischen und ruhigen Gesamteindruck zu erhalten, ist entlang der Er-
schlieBungsstralien, in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg, das Versetzen zweier
Baumarten geplant. An der Pleikartsforster Stral’e werden Winterlinden verpflanzt. Beim
Schlosskirschenweg sollen auf Hohe des Bauvorhabens die gefillt blihenden Vogel-
kirsch-Baume zukiinftig die Begriinung des Strallenraumes pragen.

Grundsatzlich ist bei der Standortwahl zu bertcksichtigen, dass durch die zu versetzenden
Einzelbdume keine Beeintrachtigungen durch Abschattung in der 6ffentlichen Beleuchtung
entstehen. Zudem ist aufgrund der geringen Abstande (kleiner/gleich 2,50 m) entlang der
Pleikartsforster StralRe ein Wurzelschutz vorzusehen.
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8.1.

Der im Einmindungsbereich des Schlosskirschenweg in die Pleikartsforster Stralle beste-
hende Einzelbaum bleibt erhalten und wird hier, integriert in die Grunanlage, weiterhin als
Solitar seine Wirkung entfalten.

Die internen Parkierungs- und Freiflachen des Pflegewohnheimes werden durch eine an-
zupflanzende Strauch- und Heckenstruktur von den o6ffentlichen Flachen des Schlosskir-
schenweges raumlich getrennt. Die Pflanzflachen verdeutlichen damit auch die Ein- und

Ausfahrten zum Pflegewohnheim und verhindern das Entstehen von nicht klar definierten
Ubergangszonen.

Gegenuber den nord-westlich an das Plangebiet anschlieRenden Freiflachen ist eine frei-
wachsende Hecke aus heimischen Strauchern geplant, die im Bereich des Demenzgar-
tens unterbrochen ist. Die dort vorgesehene Zaunanlage wird durch Kletterpflanzen be-
grunt.

Die Grunflachen die das Gebaude umgeben sollen extensiv mit bodendeckenden Gehdol-
zen, Stauden und Grasern bepflanzt werden. Im geschitzten Gartenbereich fir Demenz-
kranke werden zusatzlich solitdre Straucher und Stauden eingesetzt, welche die Sinne der
Menschen optisch und durch ihren Duft ansprechen.

Die Bepflanzung der Freianlage erfolgt auf der Grundlage des Freiflachengestaltungspla-
nes, erarbeitet durch das Buro fur Okologie und Umweltplanung, Heidelberg, mit Datum
vom 14.04.2015, zuletzt Uberarbeitet am 26.06.2017.

Die vorgesehene Bepflanzung wird auch zukulnftig den éffentlichen StralRenraum der Plei-
kartsforster Stral3e sowie des Schlosskirschenweges pragen. Vorgesehen sind auch mit
diesem Hintergrund Straucher, die tber grofl3e Teile der Vegetationsperiode einen Blihas-
pekt bieten.

Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planungsinhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Gestutzt auf die Vorgaben des § 12 BauGB erfolgt hinsichtlich der zulassigen Art der bau-
lichen Nutzung keine Zuordnung gemaf den Baugebiets-Bezeichnungen der Baunut-
zungsverordnung.

Flr das abgegrenzte Quartier wird vorhabenbezogen folgende zuldssige Nutzung formu-
liert:

= Flache zur Errichtung eines Altenpflegeheimes bzw. betreuten Seniorenwohnhei-
mes:
Das Grundstiick dient der Errichtung eines Altenpflegeheimes bzw. der Errichtung
betreuter Seniorenwohnungen. Zuladssig sind alle hiermit im direkten Zusammen-
hang stehenden Haupt- und Nebennutzungen, einschlief3lich eines auch der Of-
fentlichkeit zur Verfligung stehenden Café- und Mensa-Betriebes sowie ein der
Versorgung des Gebietes dienender Laden.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird projektbezogen festgesetzt. Zulassig sein
sollen samtliche Haupt- und Nebennutzungen, die mit dem Wohnen und der Unterbrin-
gung pflegebedirftiger, alterer Menschen in Verbindung stehen.
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8.2,

Die Festsetzung soll ermoéglichen, dass sich das Pflegewohnheim auch fir die Bevélke-
rung 6ffnen kann und generationsibergreifende 6ffentliche Veranstaltungen in einem an-
gemessenen Rahmen moglich sind.

Das konkrete Vorhaben sieht derzeit nicht die Errichtung eines Ladens zur Versorgung der
Bewohner und des unmittelbaren Umfeldes mit den Gitern des taglichen Bedarfes vor.
Dennoch soll die Option hierfur ein fester Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sein.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die im aufzustellenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl, die Festsetzung der Anzahl zu-
lassiger Vollgeschosse sowie die Angabe einer nicht zu Uberschreitenden Gebaudehdhe
definiert.

8.2.1 Grundflachenzahl

Abgestimmt auf die GrundstlicksgréRe des Geltungsbereiches (ca. 4.020 m?) und der im
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren Flache
wird die Grundflachenzahl mit 0,50 festgesetzt.

Des Weiteren wird festgesetzt:

= Die zuldssige Grundflachenzahl darf durch die im § 19 (4) Satz 1, Nr. 1 BauNVO
genannten Anlagen in dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Um-
fang liberschritten werden.

Unter Berlcksichtigung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Terrassen und sonstige Gemeinschaftsanlagen darf
die hierdurch entstehende Uberschreitung gemaR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mehr als 50 % betragen. Sie betragt fur das konkrete Projekt rechnerisch ca. 68 %. Auf-
grund der teilweise zur Anwendung kommenden wasserdurchlassigen Oberflachen sind
die Auswirkungen dieser Uberschreitung auf die natiirliche Funktion des Bodens als ,ge-
ring“ zu bezeichnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 50 % des durch die
Dachbegrunung nicht gespeicherten bzw. zurlickgehaltenen Niederschlagswassers in die
angrenzende Grunflache entwassert wird. Die Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser wird beachtet.

8.2.2 Gebaudehodhe

Die nicht zu Uberschreitende Hohe der Bebauung wird mit 122,15 m, gemessen Uber ,nor-
mal Null®, festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird definiert als die obere Dachbegrenzungs-
kante (Oberkante First bzw. Oberkante Attika).

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird die Anzahl zulassiger Vollgeschosse
von bisher drei auf vier erhoht. Die ergédnzende Vorgabe einer nicht zu Uberschreitenden
Gebaudehohe gewahrleistet jedoch, dass Uiber dem vierten Vollgeschoss keine weitere
nutzbare Ebene in Form eines Staffelgeschosses entsteht. Vorgesehen ist die Errichtung
eines ca. 13,50 m hohen Gebaudes, welches letztendlich gegenlber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan keine héhere Gebaudekubatur aufweisen wird.
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8.3.

8.4.

» Die zuldssige Geb&udehbhe darf fiir Aufziige, Kamine, Liiftungsgeréte u. &. auf
eine Flache von maximal 5 % der Gebaudegrundfldche um bis zu 1,25 m (iber-
schritten werden.

Die Uberschreitung in dem genannten Rahmen wird als nicht erlebbar angesehen und be-
lasst fur die Ausfiihrungsplanung des Projektes, insbesondere hinsichtlich der technischen
Ausristung, die erforderlichen Spielraume.

Aus optischen Griinden sind technische Gerate auf Dachflachen grundsatzlich mittels ei-
ner Standerkonstruktion einzuhausen. Die Au3enhaut einer Einhausung darf gemaR den
Vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften kein spiegelndes oder reflektierendes Material
aufweisen. Die Farbgestaltung muss in Anlehnung an den Farbton der Hauptfassade ge-
wahlt werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die im aufzustellenden vorhabenhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Bau-
grenze formuliert, abgestimmt auf das Vorhaben, die Gberbaubare Flache des Grundsti-
ckes.

Abweichend von der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) darf die Gebaudelange das
Maf} von 50,00 m in dem Umfang Uberschreiten, wie es die auf das konkrete Projekt abge-
stimmte Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldsst.

Der Eingangsbereich gliedert das Gebaude entlang der Pleikartsforster Strale in zwei ca.
36 m lange ,Gebaudefligel®, getrennt durch den zurlickspringenden Eingangs- und Thera-
piebereich. Auf den Freiflachenplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird ergan-
zend verwiesen. Die geplante Lange der Gebaudeabwicklung flgt sich hierdurch, aber
auch durch weitere Elemente einer horizontalen und vertikalen Gliederung, in die Struktur
des stadtebaulichen Umfeldes ein.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die erforderlichen Flachen fir
die Ver- und Entsorgung des Pflegewohnheimes (im Rampen- und Tiefgaragenbereich),
die PKW- und Fahrradabstellplatze, die Zufahrten und Zugange sowie die Terrassenberei-
che projektbezogen fest. Sie sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen. Fahrrad-Abstellplatze werden sowohl fir
die Mitarbeiter, als auch fir die Besucher in ausreichender Anzahl bereitgestellt.

Neben den drei oberirdisch zu errichtenden Parkplatzen fir Besucher, werden weitere 25
PKW-Stellplatze im Untergeschoss des Gebaudes angeordnet. Die Lage der Zufahrts-
rampe an der Westseite des Gebaudes wird verbindlich vorgegeben und ist fester Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die dem Schlosskirschenweg zugewandte Gebaudevorflache soll, neben den hier zu erfll-
lenden Funktionen, eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner, Besucher und Mitar-
beiter aufweisen. In Stud-Richtung ausgerichtete Sitzgelegenheiten sowie vielfaltige Begru-
nungselemente sollen hierzu beitragen.

Hauptbegrinungselement ist eine unter anderem mit Feldahorn sowie Solitarstrauchern
bepflanzte ,Dreiecksflache”, welches diese Aufenthaltsqualitat starken und das Entree des
Gebaudes wohltuend ausgestaltet soll.
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8.5. MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Als Malinahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der Wasserdurchlas-
sigkeit der Bodenbelage bei der Ausgestaltung der Freianlage, sowie zu einer Begrinung
der Dachflachen getroffen.

8.5.1 Ausbildung wasserdurchlassiger Oberflachen

= Zufahrten und Stellpldtze diirfen ausschliel3lich mit einem wasserdurchldssigen Be-
lag (z. B. Rasengittersteine, wasserdurchldssiges Betonsteinpflaster, Betonstein-
pflaster mit Drainfuge/Rasenfuge) ausgebildet werden.

In der Abwagung zwischen den funktionalen Erfordernissen, der zu befestigenden Flachen
und den Belangen des Kleinklimas und des Grundwasserhaushaltes werden die genann-
ten Freiflachen um das Pflegewohnheim mit wasserdurchlassigen bzw. bedingt wasser-
durchlassigen Beldgen ausgebildet.

8.5.2 Dachbegriinung

= Die entstehenden Dachfldchen auf den mit einem Pflanzgebot belegten Flachen
sind geméal3 dem Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung der Stadt Hei-
delberg auszubilden.

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet die Verpflichtung, einen
Groliteil der entstehenden Dachflachen, gemafl dem Handlungsleitfaden (verbindlicher
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes), als extensiv zu pflegende, be-
grinte Flache auszubilden. Gefordert wird eine durchschnittliche Substrathéhe von 10 cm.
In Abhangigkeit der konkret gewahlten Substrathdhe wird ein Spektrum an geeigneten
Pflanzenarten vorgegeben, die langere Trockenphasen, héhere Temperaturen sowie Frost
vertragen. Die Artenverwendungslisten 1 und 2 sind dem Handlungsleitfaden zu entneh-
men.

Durch die Formulierung der Festsetzung erhalten die im Handlungsleitfaden getroffenen
Empfehlungen fur das konkrete Projekt einen verbindlichen Charakter und werden Anwen-
dung finden. Begriindet wird diese verbindliche Vorgabe mit den klimatischen, biodkologi-
schen und abwassertechnisch positiven Wirkungen.

Durch die extensive Begriinung der Dachflachen mit der genannten Substrathdhe wird ein
wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des Wasserhaushaltes geleistet. Durch diese Mal}-
nahme kann ein Grofteil des Niederschlagswassers zurlickgehalten werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet dariiber hinaus die Vorgabe, dass 50 %
des von den Dachflachen bei einem Sturzregenereignis abflieRenden Oberflachenwassers
in der angrenzenden Grinflache zur Versickerung gebracht werden muss. Aufgrund der
Speicherfahigkeit der begriinten Dachflachen kann, unter Beruicksichtigung der Verhaltnis-
mahigkeit, bei der Dachentwasserung der anderen Bauteile auf diese Vorgabe verzichtet
werden.

8.5.3 Schadstoffe

= Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink) sind unzuléssig.



Bauleitplanung Stadt Heidelberg 16
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg®,
Stadtteil Kirchheim

8.6.

8.7

10.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser und in den Bo-
den wird flr sonstige Dachflachen ein Verwendungsverbot flir unbeschichtete Metalle fest-
gesetzt.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die im aufzustellenden Vorhaben- und Erschlieungsplan dargestellte Ein- und Durchgri-
nung des Projektes wird durch die formulierten Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen kon-
kretisiert. Die Artenverwendungsliste reprasentiert standortgerechte, heimische Strauchar-
ten, die als Gruppenanpflanzung Anwendung finden sollen.

Artenschutz

Fur Nischen- und Hohlenbriter werden Niststeine in die Auenfassade des Gebaudes in-
tegriert. Falls dieses aus gestalterischen oder technischen Griinden nicht méglich ist bzw.
architektonisch nicht sinnvoll erscheint, werden alternativ in der Griinanlage, nach deren
Fertigstellung, Nistkasten angebracht.

Ortliche Bauvorschriften

Im aufzustellenden Vorhaben- und Erschlieungsplan wird die geplante aullere Gestal-
tung der baulichen Anlage dargestellt und erhalt damit eine planungsrechtliche Verbind-
lichkeit. Ergéanzend bzw. erlauternd werden folgende Kernaussagen Bestandteil der Ortli-
chen Bauvorschriften:

= Ausbildung von Flachdachern (groftenteils begriint)
= Ausbildung von verputzten AuRenfassaden

Um eine Stérung durch Blendwirkung und Reflektion, aber auch Dominanz zu vermeiden,
wird die Vorgabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, nach der die auf den
Dachflachen aufgebrachten, die zulassige Gebaudehohe Gberragenden baulichen Anla-
gen keine spiegelnden bzw. reflektierenden Materialien aufweisen durfen.

Barrierefreiheit

Das ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg® wird barrierefrei nach der gliltigen Landes-
bauordnung (LBO) erstellt. Der Zugang und die Nutzung der Einrichtung werden fiir Men-
schen mit Behinderungen in der allgemein Gblichen Weise und ohne fremde Hilfe grund-
satzlich moéglich sein. Grundlage fur die diesbeziigliche Detailplanung bildet die gultige
DIN-Norm.

Daruber hinaus werden die besonderen Bedurfnisse von geh-, seh- und hérbehinderten
Menschen auf der Grundlage einer vorliegenden Konzeption der Barrierefreiheit berlck-
sichtigt.

Neben ausreichend breiten Fluren und Turdffnungen weisen die entwickelten Grundrisse
die erforderlichen Bewegungsflachen auf. Je Stockwerk ist ein Behinderten-WC vorgese-
hen. Die Balkonubergange werden schwellenlos ausgebildet.

Daruber hinaus werden im Detail folgende erganzende Hinweise gegeben:
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1.

12.

= Bei gréReren Raumen wie Speisesaal, Gruppentherapieraumen oder Versamm-
lungssaal, ist auf eine besonders gute Akustik zu achten, damit hérgeschadigte
Menschen dort an Aktivitaten und der Kommunikation teilnehmen kdnnen.

= Grolere Raume fur Veranstaltungen, wie Vortrage o. a., sollten mit einer Indukti-
onshéranlage ausgestattet werden.

= Klingeln und Rauchmelder in den Wohnungen/den Bewohnerzimmern sind mit
akustischem und optischem Signal zu versehen.

= Fir den Pflegebereich und insbesondere im Demenzbereich wird ein funktionales
kontrastreiches Farbkonzept zur Orientierung der Bewohner erarbeitet und umge-
setzt. Dieses soll die Sicherheit, insbesondere von Menschen mit einer Sehbehin-
derung erhohen.

Fir die Seniorenwohnungen im Obergeschoss beinhaltet die Planung jeweils einen barrie-
refrei zu erreichenden PKW-Stellplatz. In der Tiefgarage sowie auf der Freiflache werden
Behinderten-Stellplatze in der erforderlichen Breite ausgewiesen. Mit dem Blick auf die
Uberwiegend alteren Parkplatznutzer weisen die Parkplatze nutzbare Breiten von mehr als
3,00 m auf.

Die fur die FuBganger vorgesehenen Flachen im Aul3enbereich werden mit einem rutsch-
sicheren und bei jeder Witterung begehbaren Pflaster- bzw. Plattenbelag ausgefuhrt, wel-
cher auch den besonderen Bedurfnissen von Menschen mit Gehhilfen (Rollatoren, Roll-
stiihle) entgegenkommt.

Im unmittelbaren Umfeld des Pflegewohnheimes soll, in Abstimmung mit dem Amt fur Ver-
kehrsmanagement der Stadt Heidelberg, dariber hinaus an der Pleikartsforster Stralle
durch Bordsteinabsenkungen an haufig frequentierten und sicheren Querungsstellen die
Zuganglichkeit und Bewegungsmaglichkeit flir gehbehinderte Menschen verbessert wer-
den. Der erforderliche Umbau erfolgt zu Lasten des Vorhabentragers und wird im Durch-
fuhrungsvertrag verbindlich geregelt.

Die sich in der Nahe des Standortes des geplanten Pflegewohnheimes befindliche Bushal-
testelle ist, sofern noch nicht geschehen, mit einer hohen Prioritat barrierefrei auszubauen.

Energieeffizienz des Vorhabens

Das Pflegewohnheim wird im KFW 40plus-Standard errichtet und orientiert sich damit am
Passivhaus-Standard. Der verbleibende Warmeenergiebedarf wird durch die Inanspruch-
nahme von Fernwarme abgedeckt. Das Vorhaben liegt im Fernwarmesatzungsgebiet ,Im
Bieth*.

Belange des Denkmalschutzes

Bei den vorgesehenen Erdarbeiten kdnnen bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile
davon entdeckt werden, an deren Erhaltung gemaf § 20 Abs. 1 DSchG aus wissenschaft-
lichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse be-
steht. Ein derartiger Fund ist unverziglich dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg anzu-
zeigen und bis zu vier Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen. Zuwiderhand-
lungen stellen gemaR § 27 Abs. 1 und 2 einen Versto gegen das Denkmalschutzgesetz
dar.
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13.
13.1.

13.2.

13.3.

13.3.1

Verfahren
Form des Verfahrens

Mit einem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Baugesetz-
buch (BauGB), der den rechtskraftigen Bebauungsplan in diesem Bereich ersetzt, soll
eine Genehmigungsgrundlage fur das Vorhaben ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg*®
geschaffen werden. Die Vorhabenplane des Architekten werden, einschliellich des Frei-
flachenplans, feste Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und missen
nach den Bestimmungen des Durchflihnrungsvertrages verbindlich umgesetzt werden.
Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung. Er erfordert keine Vorprifung des Einzelfalls ge-
maf § 13a BauGB, weil die festgesetzte Grundflache deutlich unter 20.000 m? liegt. Das
Plangebiet hat eine Grofe von ca. 4020 m2, Darlber hinaus handelt es sich nicht um ein
Vorhaben, welches der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegt. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der im § 1 Absatz 6 Nr. 7, Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgulter bestehen ebenfalls nicht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufge-
stellt werden. Er ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anpassung ist nicht er-
forderlich.

Verfahrenseinleitung

Gemal § 12 Absatz 2 BauGB hat die Stadt Heidelberg auf Antrag des Vorhabentragers
vom 06.05.2013 Uber die Einleitung des Bebauungsplan-Verfahrens nach pflichtgema-
Rem Ermessen zu entscheiden.

Mit Beschluss vom 10.09.2013 hat der Bauausschuss dem Gemeinderat die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg” emp-
fohlen.

Der Gemeinderatsbeschluss erfolgt am 09.10.2013. Der Einleitungsbeschluss wurde am
06.11.2013 im ,stadtblatt* ortstiblich bekannt gemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit

Der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Absatz1 BauGB im Rahmen einer Informationsver-
anstaltung am 30.07.2014 im ,Mathilde-Vogt-Haus" in Heidelberg-Kirchheim die Gelegen-
heit eingerdaumt, sich Uber die Planung zu informieren. Dartber hinaus lag der Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Technischen Birgeramt der Stadt Heidel-
berg sowie im Internet unter www.heidelberg.de/bekanntmachungen in der Zeit vom
24.07.2014 bis 03.09.2014 zur Einsichtnahme 6ffentlich aus. Die Bekanntmachung er-
folgte im ,stadtblatt Nr. 29 vom 16.07.2014.

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Burger wurden die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange mit Schreiben vom 24.07.2014 gemal § 4 Absatz 1 BauGB am
Verfahren beteiligt.

Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Absatz 1
BauGB
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Vom 24.07.2014 bis 03.09.2014 wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager o6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Die nachfolgend genannten Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange haben Anregungen
oder Hinweise vorgebracht. Es wird der Vorschlag unterbreitet, liber diese wie folgt zu ent-
scheiden:

Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Schreiben vom 03.09.2014

= Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst auf maximal 5 % der Gebaudegrundfla-
che eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen um bis zu 1,25 m fir Auf-
zlge, Kamine, Luftungsgerate u. 8. zu.

Da es keine Vereinbarung in einem Durchfihrungsvertrag zur Gestaltung der technischen
Dachaufbauten gibt, sollte unter der Ziffer 1.1. der Ortlichen Bauvorschriften eine Festset-
zung hinsichtlich der Ausgestaltung technischer Dachaufbauten in die Planung aufgenom-
men werden.

Behandlung:

Die Ortliche Bauvorschrift wird erganzt.

Fir die hier zulassigen, Uberwiegend technischen Anlagen werden Materialien mit einer
Spiegel- und Reflektionswirkung ausgeschlossen.

Daruber hinaus wird eine Vorgabe formuliert, dass technische Gerate, welche die festge-
setzte Gebaudehohe Uberschreiten, mittels einer Standerkonstruktion einzuhausen sind
und von der AuRenwand des darunterliegenden Dachgeschosses um mindestens 2,00 m
abricken mussen. Die Farbgestaltung muss in Anlehnung an den Farbton der Hauptfas-
sade vorgenommen werden.

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom 03.09.2014
Unter Beachtung der nachfolgenden Forderungen und Hinweise bestehen grundsatzlich
keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:
= Niederschlagswasser
Zumindest bei dem Bauteil ,B“ ist das nicht von der Dachbegriinung zuriickgehaltene
Niederschlagswasser in die angrenzende Grinflache zu entwassern.
Die Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist zu be-
achten.

Behandlung:
Der Forderung hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers beim Bauteil ,B* wird
durch eine Ergénzung der Festsetzungen entsprochen.

= Larm
Sollte es durch den Verkehrslarm zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 kommen, werden Schallschutz-MaRRnahmen zur Gewahrleistung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erforderlich.
Im Zuge des weiteren Verfahrens sollten daher entsprechende Nachweise erarbeitet
sowie die erforderlichen MaRnahmen zum Schallschutz konkretisiert werden.

Behandlung:

Mit Datum vom 10.06.2015 hat das Ingenieurbiro Fritz GmbH, Einhausen, die schalltech-
nischen Belange des Vorhabens gutachterlich dargestellt.

Hierbei kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet aufgrund von Immissi-
onen durch die Gerauscheinwirkungen des Stra3enverkehrs ein geringes Konfliktpotential
besteht.
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Grundsatzlich ist die vorgesehene Nutzung mit den umliegenden schallimitierenden Anla-
gen jedoch vertraglich.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden, auf der Grundlage der schall-

technischen Beurteilung, passive Schallschutz-MaBnahmen erganzend aufgenom-

men.

Die fur die AulRenfassade einzuhaltenden erforderlichen Schallddmmmalie ergeben sich

aus den festgestellten Larmpegelbereichen.

Gemal dem Gutachten werden entlang der Pleikartsférster Strafde tiberwiegend Larmpe-
gelbereiche 1V, entlang des Schlosskirschenweg Larmpegelbereich Il Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Anmerkung:

Unabhéngig von der Ausarbeitung plant der Investor den Einbau einer Liiftungsanlage mit
einer Wérmeriickgewinnung, so dass ein Offnen der Fenster nicht zwingend erforderlich
und ein ungestérter Schlaf méglich ist.

= Dachbegriinung
Die Festsetzung 5.2. ist wie folgt zu erganzen:
,Die Dachflachen sind zu mindestens 80 % gemal dem ,Leitfaden zur extensiven
Dachbegriinung in Heidelberg“ zu begriinen.

Behandlung:
Der Festsetzung der Ziffer 5.2.1 wird, wie vorgeschlagen, erganzt.

Naturschutzbeauftragter — Herr Dr. Karl-Friedrich Raqué, Schreiben vom 26.08.2014
Es bestehen keine Bedenken, sofern die Angaben des Landschafts- und Forstamtes der
Stadt Heidelberg umgesetzt werden.

Es wird begriifdt, dass ein Grolteil der Dachflachen eine extensive Begrinung erhalt. Das
Anpflanzen von 17 standortgerechten Baumen sowie die Schaffung von Strauch- und He-
ckenzonen sind nicht nur als dkologische Aufwertung anzusehen, sondern gewahrleisten
den kinftigen Bewohnern ein ,ansprechendes Wohnen*.

Angeregt wird der Einbau von Neststeinen fir hdhenbritende Vogelarten, incl. Mauerseg-
ler in die Gebaudefronten. Sollte dies nicht mdglich sein, sollten nach der Bauphase ent-
sprechende Nistkasten in den Grinflachen aufgehangt werden.

Behandlung:
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Uber die mégliche Integration von Niststeinen in die Fassade des Gebaudes kann erst im
Zuge der Detailplanung entschieden werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird um folgende Festsetzung erganzt:
,Nisthilfen*

Far Nischen- und Hohlenbriter sind Niststeine in die AuRenfassade des Gebaudes zu in-
tegrieren bzw. Nistkasten in der Griinanlage des Pflegewohnheimes anzubringen.®

Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 31.07.2014

Gemal § 12 der Abwassersatzung der Stadt Heidelberg sind auf Grundsticken, auf de-
nen Fette in das Abwasser gelangen kénnen, Vorrichtungen zur Abscheidung dieser
Stoffe einzubauen, zu betreiben, zu unterhalten und zu erneuern. Dies ist bei der Planung
zu berucksichtigen.

Behandlung:
Die Entwasserung der Kuchenbereiche erfolgt Uber einen Fettabscheider.

Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt/Gesundheitsschutz, Schreiben vom
30.07.2014

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan-Entwurf keine Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden, ,Wasser*, ,Luft, Klima*“, ,Landschaft* und
,biologische Vielfalt bzw. keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen, auf
Kultur und sonstige Sachguter haben darf.

Sollten sich im Zuge der Planungs- und Baumafnahmen hygienisch relevante Bereiche
ergeben, bittet das Gesundheitsamt um rechtzeitige Benachrichtigung.

Behandlung:

Die durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegentiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Bieth* vorgenommenen planungsrechtlichen Anderun-
gen haben keinerlei Auswirkungen auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des Gebietes.

Diese Aussage wird wie folgt begriindet:

» Der Umfang und die GréRRe der Bauflache, d. h. die Abgrenzung zu den angrenzenden
offentlichen Grinflachen, andern sich nicht.

» Die vorgesehene Gebdudekubatur hat keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Siedlungs- und Landschaftsbild.

= Die ursprunglich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 wird durch das konkrete Vorha-
ben nicht Gberschritten.

= Der im Bebauungsplan ,Im Bieth“ mit einem ,Erhaltungsgebot® versehene Einzelbaum
wird in die Planung des Pflegewohnheimes einbezogen und steht damit auch weiterhin
unter Schutz.

Erganzend wird auf die umfangreichen grinordnerischen Festsetzungen des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplanes verwiesen.

Ggf. aufkommende Detailfragen hinsichtlich hygienisch relevanter Bereiche werden im

weiteren Planungsprozess mit dem Gesundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises in Abstim-

mung gebracht.

Land Baden-Wirttemberg, Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom 06.08.2014
= Geotechnik

Mit einem kleinrdumigen deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrun-
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des ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bau-
technischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-
vant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EB 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB keine fach-
technische Prifung vorgelegter Gutachten oder Ausziigen daraus erfolgt.

Behandlung:

Die hier aufgeworfenen Fragen werden durch ein Baugrundgutachten detailliert unter-
sucht. Das Ergebnis wird eine Grundlage der statischen Berechnungen und der hierauf
aufbauenden Ausflhrungsplanung sein.

= Grundwasser
Es wird auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes und auf
die Bestimmungen der Rechtsverordnung verwiesen.

Behandlung:

Auf die Lage des Grundstlickes innerhalb eines Wasserschutzgebietes wird sowohl auf
der Planzeichnung, als auch in der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes hingewiesen.

= Geotopschutz
Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotopkataster,
welches im Internet abgerufen werden kann, verwiesen.

= Allgemeiner Hinweis
Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden geologi-
schen Kartenwerk im Internet entnommen werden.

Behandlung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Land Baden-Wiirttemberg, Polizeiprasidium Mannheim — Fiihrungs- und Einsatz-
stab, Schreiben vom 29.07.2014

Pravention

Beim vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf einer Pflegeeinrichtung fir altere Menschen
ist speziell darauf hinzuweisen, dass eine verlassliche Zugangskontrolle gewahrleistet
wird, um das Ausnutzen der hilfsbedurftigen Lage der Bewohnerinnen und Bewohner
durch potenzielle Straftater zu erschweren.

Des Weiteren wird auf die Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpravention hingewiesen,
die vom landesweiten ,Arbeitskreis Stadtplanung und Kriminalpravention® erarbeitet wird.
Die Checkliste und weitere Informationen konnen auf Wunsch Uber das Referat Praven-
tion des Polizeiprasidiums Mannheim angefordert werden.

Behandlung:
Die Checklisten zur stadtebaulichen Kriminalpravention sind dem Vorhabentrager bekannt
und finden, wo es maoglich ist, in der weiteren Detailplanung Beriicksichtigung.
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IHK Rhein-Neckar, Schreiben vom 15.08.2014

Die IHK Rhein-Neckar sieht die vorliegende Bauleitplanung kritisch.

Einerseits besteht in Heidelberg ein erhdhter Bedarf an gewerblich nutzbaren Flachen.
Kurz- und mittelfristig stehen kaum noch Flachen zur Verfligung. Das Wirtschaftlichkeits-
konzept der Stadt belegt, dass bis zum Jahr 2025 in Heidelberg 113 ha Flache benétigt
werden. Es besteht somit ein Defizit an Wirtschaftsflachen von ca. 70 ha.

Durch die vorgelegte Planung wurde es zu einem weiteren Verlust von planungsrechtlich
gesicherten Gewerbeflachen kommen.

Andererseits befinden sich in rdumlicher Nahe zum geplanten Vorhaben gewerbliche Nut-
zungen, die in ihrem Bestand und ihren wirtschaftlichen Tatigkeiten zu schitzen sind.
Durch die vorgesehene Planung ist zu beflirchten, dass potenzielle Nutzungs-Konflikte ge-
schaffen werden.

Behandlung:

Der gewahlte Standort fur das geplante Pflegewohnheim liegt unmittelbar an der Naht-
stelle zwischen bestehenden gewerblichen Nutzungen und angrenzenden Wohngebieten.
Im Umfeld der Gberplanten Flache befinden sich somit ausschlief3lich nicht erheblich be-
lastigende Gewerbebetriebe, welche auch in einem ,Mischgebiet® zuldssig waren.

Der seit dem Jahr 2006 rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Bieth* der Stadt Heidelberg
I&sst auf der nunmehr neu Uberplanten Flache derzeit ausschlieBlich Geschafts-, Biro-
und Verwaltungsgebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale und gesundheitli-
che Zwecke zu.

Auf diese bereits bestehende einschrankende Nutzung ist im Hinblick auf die Anmerkun-
gen der IHK Rhein-Neckar hinzuweisen.

Die im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim
Schlosskirschenweg® erarbeitete schalltechnische Untersuchung macht deutlich, dass sich
im Umfeld des Standortes derzeit kein stark imitierender Betrieb befindet und eine solche
Nutzung aufgrund der in den angrenzenden Quartieren vorhandenen Wohnbebauung
auch rechtlich nicht zuldssig ware.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine, im Umfeld derzeit vorhandene
gewerbliche Nutzung durch die vorgesehene Errichtung eines Pflegewohnheimes eine
Einschrankung erfahren wird. Die vorgesehene Bebauung 16st, wie die gutachterliche Be-
trachtung dokumentiert, keinen Konflikt mit angrenzenden Nutzungen aus.

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 02.09.2014
Gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim
Schlosskirschenweg® bestehen keine Einwande, sofern sich an folgende Vorgaben gehal-
ten wird:
= Elektrizitat
Die Versorgung des Neubaus mit elektrischer Energie wird aus dem Niederspannungs-
netz der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH erfolgen.
Fur die Versorgung ist ggf. eine Heranfiihrung im Gehweg aus dem Umspannwerk
Huttenbdhl notwendig.
Der Hausanschlussraum (Strom) sollte sich demzufolge im Schlosskirschenweg befin-
den.

Behandlung:

Die hier angesprochene Frage ist auRerhalb des Bauleitplanverfahrens zwischen den
Stadtwerken Heidelberg und dem Vorhabentrager zu erdrtern.

Nach der derzeitigen Planung befindet sich der Raum fir den Elektroanschluss auf Héhe
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der Einmindung des Schlosskirschenweg in die Pleikartsforster Stralle.
Die Einflihrung der Stromleitung in diesem Bereich wird als ,unproblematisch® angesehen.

» Im Gehwegbereich der Pleikartsforster Stralle befinden sich Lichtmasten und Kabelan-
lagen der offentlichen Beleuchtung.
Die entlang dieser Stral’e geplanten Baumstandorte sind so zu wahlen, dass bei star-
ker werdendem Bewuchs der Baume keine Beeintrachtigung durch Abschattung an der
offentlichen Beleuchtung entsteht.
Zudem ist ein Wurzelschutz notwendig, wenn die geplanten Baumstandorte entlang
der Pleikartsforster Straf3e einen lichten Mindestabstand von 2,50 m zur Grundstiicks-
grenze (Gehweg) unterschreiten.

Behandlung:

Die Einzelbaume werden in einem Abstand von ca. 2,00 m bis 2,50 m zur Gehwegaul3en-
kante versetzt.

In der Detailplanung sind die hier genannten Belange zu bericksichtigen. Dies gilt sowohl
fur die Vermeidung einer zuktinftigen Beeintrachtigung der Ausleuchtung des 6ffentlichen
Straflenraumes, als auch fur den hier genannten Wurzelschutz.

» Gas- und Wasserversorgung, Fernwarme
Die Versorgung des Neubaus mit Wasser und Fernwarme ist von der im Schlosskir-
schenweg vorhandenen Versorgungsleitung aus moglich.
Der Hausanschlussraum sollte sich deshalb im Schlosskirschenweg befinden.
Mit den geplanten Baumstandorten entlang der Pleikartsforster StralRe ist ein lichter
Mindestabstand von 2,50 m zu den Anschlussleitungen einzuhalten — wird dieser un-
terschritten, ist ein zusatzlicher Wurzelschutz einzubauen.

Behandlung:
Der Hausanschlussraum befindet sich auf der Hohe der Einmindung des Schlosskir-
schenwegs in die Pleikartsforster Stral3e.

= Bei der Durchfihrung der Bauarbeiten ist die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer
Leitungen® der Stadtwerke Heidelberg GmbH zu beachten.

Behandlung:
Die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer Leitungen® findet Beachtung.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Mannheim, Schreiben vom 18.08.2014

* Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, die bei Bauar-
beiten ggf. gesichert werden miissen.
Bei der Bauausfiihrung sind die Kabelschutzanweisungen der Telekom und das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft flr Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten.

Behandlung:
Durch die Mallnahme wird nicht in den 6ffentlichen Gehwegbereich eingegriffen.
Die Hinweise sind somit fur das Vorhaben nicht relevant.

Die nachfolgend genannten Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange haben, ohne eigene
Anregungen oder Hinweise vorzubringen, der Planung zugestimmt:

Metropolregion Rhein-Neckar, Schreiben vom 25.08.2014
Kabel BW GmbH, Kassel, Schreiben vom 18.08.2014
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Nachbarschaftsverband Heidelberg — Mannheim, Schreiben vom 31.07.2014
Rhein-Neckar-Verkehrs GmbH, Mannheim, Schreiben vom 20.08.2014
Verkehrsverbund Rhein-Neckar, Schreiben vom 04.08.2014

Die nachfolgend genannten, am Verfahren beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange haben keine Stellungnahmen abgegeben:

Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Landesnaturschutzverband, Arbeitskreis Heidelberg

BUND - Kreisgruppe Heidelberg

NABU — Naturschutzverband Deutschland e.V.

13.3.2 Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1

BauGB

Zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung lag der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes in der Zeit vom 24.07.2014 bis 03.09.2014 zur Einsichtnahme 6&ffentlich
aus. Im Rahmen dieser Beteiligung gingen seitens eines Blrgers zwei schriftliche Stel-
lungnahmen ein.

Am 30.07.2014 fand im Mathilde-Vogt-Haus in Kirchheim eine Informationsveranstaltung

als Abendveranstaltung statt.

Das Ergebnis der Informationsveranstaltung vom 30.07.2014

kann wie folgt zusammengefasst werden:

Themenfeld

Argumentation und Entscheidung

Fragen nach dem Bautrager und der Ge-
sellschaftsform sowie dem Trager der Ein-
richtung, Fragen nach den Eigentumswoh-
nungen, deren Gréfle und voraussichtli-
chen Kaufpreisen, Fragen nach den Mog-
lichkeiten, ein Pflegeappartement zu erhal-
ten und wie eine Unterbringung von De-
menzkranken vorgesehen ist. Nachgefragt
wurde, ob die vorgesehenen Gartenberei-
che nicht sehr klein waren und ob Raum-
lichkeiten fir einen Gottesdienst vorgese-
hen sind.

Nachgefragt wurde aulerdem, warum das
Foyer und inshesondere der Speisesaal
nicht zu der an das Plangebiet angrenzen-
den offentlichen Grinflache ausgerichtet
wurden.

Bei den Wohnungen im Dachgeschoss han-
delt es sich um 2-Zimmer-Wohnungen mit ei-
ner WohnungsgroéRe von 65 bis 70gm. Diese
werden ausschlieBlich als Eigentumswoh-
nungen angeboten.

Es wird davon ausgegangen, dass diese
durch die Kaufer selbst genutzt werden. Die
Pflegeappartements mit 22 bis 25 gm werden
Uber ein Kapitalanlagemodell finanziert. Die
Appartements werden von der Paritatische
Sozialdienste gGmbH Heidelberg angemietet
und vergeben. Im Falle von Wartelisten wer-
den Erwerber vor Mietern berucksichtigt. Zu
Kaufpreisen kann zum gegenwartigen Zeit-
punkt keine Auskunft gegeben werden. Im
Erdgeschoss wird es einen abgeschlossenen
Bereich fur Demenzkranke geben.

Bezlglich des Wunsches nach groReren
Gartenbereichen wird auf die Nahe zu den
offentlichen Griinanlagen Im Bieth hingewie-
sen. Im Pflegewohnheim wird es einen An-
dachtsraum (Kapelle) geben, einen Speises-
aal, der auch als Café oder fur Veranstaltun-
gen genutzt werden kann. Es wird auch ei-
nen Friseur geben. Das Gebaude wird Gber
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eine Luftung mit Warmeriickgewinnung ver-
fligen, um den typischen Pflegeheimgeruch
zu verhindern.

Die Ausrichtung der Aufenthaltsrdume zu
den Strallen Schlosskirschenweg und Plei-
kartsforster Stral3e bericksichtigt das gene-
relle Bedurfnis der Bewohner von Pflegehei-
men, durch eine Verweilmdglichkeit nahe der
Stralenzige noch am &ffentlichen Leben
teilnehmen zu kdnnen.

Behandlung:
Zustimmung, kein Handlungsbedarf

Bemangelt wurde, dass im Baugebiet Im
Bieth kein Nahversorgungsmarkt errichtet
wurde und angeregt wurde die Unterbrin-
gung eines kleinen Nahversorgungsange-
bots wie das ,Bridis“ am Mathilde-Vogt-
Haus (Kiosk) im Pflegewohnheim. Weiter
wird nach der arztlichen Versorgung und
einer Apotheke gefragt.

Die Einzelhandler wiinschen regelmalig die
Errichtung von Markten mit 800gm Verkaufs-
flache und mehr, deshalb wird seitens der
Stadt regelmalig darauf geachtet, diese
Markte in den Stadtteilzentren unterzubrin-
gen und nicht peripher. Leider ist ein Trend
zurick zu kleineren Ladengeschéften in Hei-
delberg nicht zu verzeichnen. Auch, wenn
derzeit keine Option gesehen wird, einen Ki-
osk im Pflegeheim unterzubringen, wird im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Un-
terbringung eines Ladengeschéfts planungs-
rechtlich zugelassen.

Herr Fuchs sagt in seiner Eigenschaft als
Vorsitzender des Stadtteilvereins zu, das Ge-
sprach mit Einzelhandlern zu suchen, wie die
Versorgung alterer Menschen organisiert
werden kann.

Die Anzahl der niedergelassenen Arzte sei
ausreichend, eine arztliche Versorgung im
Haus sei umfassend gewahrleistet. Wichtiger
als eine Apotheke vor Ort sei, auch am
Abend und am Samstag eine liefernde Apo-
theke zu haben.

Behandlung:
Zustimmung, kein Handlungsbedarf

Bemangelt wurde, dass im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan das Dachgeschoss
nicht dargestellt ist, die genaue Anzahl der
Geschosse wird erfragt.

Behandlung:

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan wird
um die Darstellung des Dachgeschosses er-
ganzt.

Diskutiert wurde der Stallplatzbedarf und
das Stellplatzangebot des Pflegewohn-
heims sowie nach der Lage der nachsten
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehrs
gefragt.

Vorgesehen ist nunmehr nach dem aktuellen
Projektstand die Errichtung von 3 oberirdi-
schen Stellplatzen und von 25 Stellplatzen in
einer Tiefgarage fir Bedienstete und Bewoh-
ner der Eigentumswohnungen.
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* Grundlage fir die Erérterung war das
Plankonzept vom Juli 2014, welches zwi-
schenzeitlich grundsatzlich fortgeschrieben
wurde.

Nach den Berechnungen ergibt sich fir das
Pflegepersonal und die Besucher ein Bedarf
von 10 PKW-Stellplatzen (1 Stellplatz je 10-
15 Betten). Fur die 10 Seniorenwohnungen
sind 10 PKW-Stellplatze nachzuweisen.

Die vorgesehenen 28 PKW-Stellplatze Uber-
treffen diese Bedarfszahlen und gewahrleis-
ten, dass eine Verlagerung des Stellplatzbe-
darfes in den o6ffentlichen Strallenraum nicht
zu beflrrchten ist.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet
sich in der Pleikartsforster Stralle in Hohe der
freiwilligen Feuerwehr, bzw. gegentber der
Albert-Fritz-Stral3e.

Behandlung:
Zustimmung, kein Handlungsbedarf

Es wird darum gebeten, die Verkehrsab-
laufe am Knoten Schlosskirschenweg
Richtung Breslauer Stral3e zu Uberprifen.
Es gebe haufig Irritationen tber die Vor-
fahrtsregelungen, die Ecke sei untber-
sichtlich. Es solle auch gepruft werden, ob
ein FuRgangeriberweg oder Bordsteinab-
senkungen mdglich sind.

Behandlung:

Der Hinweis wird an das Amt fir Verkehrs-
management der Stadt Heidelberg weiterge-
leitet.

Durch das Vorhaben ist keine Zunahmen des
Verkehrsaufkommens zu erwarten.

Gefragt wurde nach einem mdglichen Bau-
beginn.

Behandlung:

Der mogliche Baubeginn ist abhangig vom
weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfah-
rens.

Schriftliche Stellungnahmen:

Biirger 1 Schreiben vom 04.08. 2014 und vom 04.09.2014

Der Burger lehnt das Vorhaben aufgrund
der ihm zu massiv erscheinenden Kubatur
auf einem viel zu kleinen Baugrundstiick
ab.

Befurchtet werden dartber hinaus aufkom-
mende Verkehrsprobleme. Es wird darauf
hingewiesen, dass die umliegenden Stra-
Ren schon jetzt geflllt sind mit Dauerpar-
kern — diese werden bei der Errichtung
dieses ,Mammut-Projektes” dem zu erwar-
tenden Ansturm nicht mehr gerecht wer-
den kénnen.

Die Anzahl der Besucher und die Bewoh-
ner der hier geplanten 109 Wohneinheiten
erfordert Parkplatze, welche nicht vorhan-
den sind. Die Tiefgarage wird als ,zu klein®
bezeichnet.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Das Vorhaben sieht vor, im AulRenbereich
10 Parkplatze anzuordnen.

Dariber hinaus sind 19 weitere PKW-Stell-
platze in der Tiefgarage ausgewiesen.

Eingehalten werden die Vorgaben der Stell-
platzverordnung.

Erfahrungen mit ahnlich gelagerten Projekten
zeigen, dass die angebotene Anzahl an Stell-
platzen in der Regel ausreichend sein wird,
den Bedarf sowohl fur die Mitarbeiter, als
auch fir die Bewohner (Dachgeschoss) und
Besucher abzudecken.

Die Anzahl an PKW-Stellplatzen gewahrleis-
tet, dass eine Verlagerung des Stellplatz-Be-
darfes in den 6ffentlichen Strallenraum hin-
ein nicht zu befurchten ist.
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Behandlung:
kein Handlungsbedarf

Kritisiert wird, dass flur die Wohnbetreuung
und die Pflegestatte (im Freien) kein weite-
rer Raum flir Ruhezonen angeboten wird.
Dieses kann nicht im Sinne der Pflege und
Betreuung von Senioren sein.

Bei dem Bauvorhaben stehen wirtschaftli-
che Grinde im Vordergrund.

Die kommunalen Entscheidungstrager
werden aufgefordert, das Vorhaben abzu-
lehnen. Der Standort wird fur dieses Bau-
vorhaben als ,nicht geeignet” angesehen.
Vernunft und Einsicht sollten vor wirt-
schaftlichem Gewinn stehen.

Die auf dem Grundstlick angebotenen Griin-
und Freiflachen sind fir eine Anlage dieser
Art bedarfsgerecht.

Berlcksichtigt wird bei der Konzeption das
generelle Bedurfnis der Bewohner von Pfle-
gewohnheimen, durch eine Verweilmdglich-
keit nahe den StraRenziigen am &ffentlichen
Leben teilnehmen zu kénnen.

Fur langere Spaziergange und Aufenthalte
im Grunen stehen Bewohnern und Besu-
chern die unmittelbar angrenzenden 6ffentli-
chen Grinflachen zur Verfigung.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

In seinem Schreiben vom 04.09.2014 be-
kraftigt der 0. g. Blrger nochmals seine
ablehnende Haltung zu dem Vorhaben.
Die Kubatur und die Ausgestaltung des
Vorhabens werden mit einem ,monotonen
Kasernengebaude* verglichen.

Die entstehende Baumasse entspricht den
Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungs-
plans.

Zwar beinhaltet dieser die Beschrankung auf
maximal 3 Vollgeschosse (nunmehr 4 Ge-
schosse), jedoch sieht der Entwurf des Pfle-
gewohnheimes ein zurlckversetztes, soge-
nanntes ,Staffelgeschoss” im Dach vor.

Die Auffassung wird im Hinblick auf diese ho-
rizontale Gliederung, aber auch im Hinblick
auf die geplante vertikale Teilung der Fassa-
den nicht geteilt.

Auf die Ansichtszeichnungen, die Bestandteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind, wird verwiesen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst eine
Grundflachenzahl von 0,5 zu. Dieser angege-
bene Grad einer Bebauung bleibt unveran-
dert die Obergrenze der maximal zulassigen
baulichen Nutzung.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

13.4.

Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplans

28

Das Plankonzept wurde nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Trager 6ffentlicher Belange hinsichtlich der geplanten Stellung des Baukor-
pers auf dem Grundstlick nochmals wesentlich geandert.

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 05.10.2017 dem Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften und der Begriin-
dung — jeweils in der Fassung vom 26.06.2017 - zugestimmt und die 6ffentliche Ausle-

gung der Planunterlagen gemaf § 3 Absatz 2 BauGB beschlossen.
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Der aktualisierte Entwurf wurde mit Schreiben vom 19.10.2017 den Tragern 6ffentlicher
Belange in Verbindung mit der Information zur Offenlage und der Bitte um Stellungnahme
zuganglich gemacht.

Die Offenlage erfolgte nach Bekanntmachung im ,stadtblatt* vom 18.10.2017 in der Zeit
vom 26.10.2017 bis einschlieBlich 27.11.2017 im Technischen Blrgeramt der Stadt Hei-
delberg und im Internet unter www.heidelberg.de/bekanntmachungen.

13.4.1 Anhorung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom 17.11.2017
Aufgrund der geanderten Gebaudekubatur sind bezuglich des Anlagen- und Sportlarms
geringere Beurteilungspegel zu erwarten, als im vorherigen Planungsstand.

Hinsichtlich des Verkehrslarms erhéhen sich die Anforderungen an den Schallschutz fir
die zur ,Pleikartsforster Stralle” zugewandten Fassaden sowie an der sudlichen und nérd-
lichen Stirnseite des Pflegewohnheims. Dort ergibt sich ein um eine Stufe hdherer Larm-
pegelbereich (Larmpegelbereich V) gegentber dem ,Stand Marz 2015

Unter der Voraussetzung, dass die vom Gutachter vorgeschlagenen Schallschutz-Mal3-
nahmen durchgefuhrt werden, bestehen Seitens des Amtes fur Umweltschutz, Gewerbe-
aufsicht und Energie keine Bedenken.

Behandlung:

Die schalltechnische Untersuchung wurde durch das Buro Fritz GmbH, Einhausen, auf
den aktualisierten, nunmehr &ffentlich ausgelegten Entwurf abgestimmt.

Die vom Gutachter ermittelten Larmpegelbereiche sind ein verbindlich einzuhaltender Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die bauliche Umsetzung ist in den Bauantragsunterlagen sowie in den Ausflihrungspla-
nungen darzustellen und zu detaillieren.

Kurpfalzisches Museum Heidelberg — Archdologie/Denkmalschutz, Schreiben vom
17.11.2017

Bei den vorgesehenen Erdarbeiten konnen bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile
davon entdeckt werden, an deren Erhaltung geman § 20 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz
aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentli-
ches Interesse besteht.

Ein derartiger Fund ist unverzuglich dem Kurpfalzischem Museum Heidelberg anzuzeigen
und bis zu vier Werktage in unverandertem Zustand zu belassen.

Behandlung:
Der Hinweis findet Eingang in die ,Begrindung“ zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

Amt fur Verkehrsmanagement, Schreiben vom 22.11.2017
Das Amt fir Verkehrsmanagement hat keine Einwande gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf
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Amt kommunale Behindertenbeauftragte — Frau Christina ReiR, Schreiben vom
24.11.2017

Dass in die ,Begriindung“ zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausfihrlichen Pla-
nungen zur Barrierefreiheit aufgenommen wurden, wird ausdrucklich begrift.

In der Begriindung sollte auf die nachfolgend genannten besonderen Bedlirfnisse von

geh-, seh- und horbehinderten Menschen hingewiesen werden - dieses sind im Einzelnen:

» Bei groReren Raumen, wie einem Speisesaal, Gruppentherapierdaumen oder einem
Versammlungssaal, ist auf gute Akustik zu achten, damit hérgeschadigte Menschen
dort an Aktivitdten und Kommunikation teilnehmen kénnen.

= GroRere Raume, die fir Veranstaltungen, Vortrage u. a. genutzt werden kénnen, soll-
ten mit einer Induktionshéranlage ausgestattet werden.

= Klingeln und Rauchmelder in den Wohnungen/Bewohnerzimmern sollten auch mit
akustischem Signal versehen werden.

» Die in der Nahe des geplanten Pflegewohnheimes vorhandene Bushaltestelle sollte,
falls noch nicht geschehen, barrierefrei ausgebaut werden.

» Die Gestaltung im Pflege- und Demenzbereich ist kontrastreich vorzunehmen, um die
Sicherheit, insbesondere fir Menschen mit Sehbehinderung zu erhéhen.

Behandlung:

Die Begrundung wird um die hier abgegebenen Hinweise erganzt. Akustische Alarm-und
Warnsignale missen fir gehdrlose Menschen entsprechend optisch erkennbar sein. Auf
den vorliegenden Durchfiihrungsvertrag sowie das Konzept der Barrierefreiheit wird ver-
wiesen.

Naturschutzbeauftragter — Herr Dr. Karl-Friedrich Raqué, Schreiben vom 23.11.2017
Die in der ,Begrundung“ gemachten Angaben und Vorschlage hinsichtlich der Belange
des Natur- und Artenschutzes sind sehr zufriedenstellend.

Wenn die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan genannten MaRnahmen realisiert bzw.
festgeschrieben werden, kann dieser nach Auffassung des Naturschutzbeauftragten in der
vorliegenden Form aufgestellt werden.

Folgende durchzufiihrende und begriRungswerte MalRnahmen werden nochmals hervor-
gehoben:

» Erhalt und Integration des im Einmindungsbereich des ,Schlosskirschenweg® in die
,Pleikartsforster Stralle“ vorhandenen Einzelbaumes.

= Eingrinung des Pflegewohnheimes entlang der ,Pleikartsforster Stralle” mit einem
mindestens 4,00 m breiten Grinstreifen und integrierter Baumreihe aus Winter-Linden
sowie Pflanzung von Vogelkirsch-Baumen am ,Schlosskirschenweg®.

Die fur die Eingriinung vorgesehenen Pflanzen sollten so gewahlt werden, dass mog-
lichst wahrend der gesamten Vegetationsperiode ein artenreicher Blitenhorizont vor-
handen ist.

» Bei den zu pflanzenden einheimischen Strauchern sollte wegen des Futterangebotes
fur Vogelarten in den Herbst- und Winter-Monaten auf friichtetragende Arten geachtet
werden. Die vorgesehene Pflanzliste gewahrleistet dies.

= FUr die Begrinung der am Rande des Demenzgartens vorgesehenen Zaunanlage sind
entsprechend der aufgeflhrten Pflanzliste ebenfalls blitenreiche, optisch Menschen-
und Insektenentsprechende Arten vorzusehen.

» Ebenso wird die zu mindestens 80 % vorgesehene extensive Begriinung der Dachfla-
chen gemafl dem Handlungsleitfaden der Stadt Heidelberg begrift.

Somit kénnen diese Flachen diversen Tierarten als Sekundarlebensraum dienen.
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Der Vorschlag, Niststeine fur héhlen- und nischenbritende Vogelarten in die Gebaude-
fronten zu integrieren, sofern es bautechnisch méglich ist, wurde in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aufgenommen. Hiervon kénnen auch Fledermause profitieren.

Behandlung:

Die Grinordnungsplanung wurde, in enger Abstimmung zwischen der Verwaltung, dem
Naturschutzbeauftragten und dem Investor, durch das Biiro fiir Okologie und Umweltpla-
nung, Heidelberg, erstellt.

Die in dem Anschreiben zum Ausdruck gebrachte Zustimmung ist zu begrtifen.

Die Inhalte der von Herrn Raqué zutreffend vorgenommenen Zusammenfassung werden
erganzend in die ,Begrindung“ zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21 — Raumord-
nung,

Baurecht, Denkmalschutz, Schreiben vom 25.10.2017

Seitens der hdheren Raumordnungsbehdérde werden keine Anregungen zur vorliegenden
Planung vorgetragen.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geolo-
gie,

Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom 09.11.2017

Unter Verweis auf die weiterhin glltige Stellungnahme vom 06.08.2014 werden von Seiten
des Regierungsprasidiums Freiburg zum offengelegten Planvorhaben keine weiteren Hin-
weise oder Anregungen vorgebracht.

Behandlung:

Die in den bisherigen Abwagungs-Vorgang bereits eingegangenen Hinweise des Regie-
rungsprasidiums Freiburg — Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau werden zur
Kenntnis genommen.

Die aufgeworfenen Fragen werden projektbezogen im Baugrund-Gutachten vertiefend un-
tersucht. Das Ergebnis wird eine Grundlage der statischen Berechnung flir das Hochbau-
vorhaben und der hierauf aufbauenden Ausflihrungsplanung sein.

Nachbarschaftsverband Heidelberg — Mannheim, Schreiben vom 26.10.2017

Es wird auf die mit Schreiben vom 31.07.2014 abgegebene Stellungnahme verwiesen.
Hierin wird die Feststellung getroffen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs.
2 Ziffer 2 BauGB ist nicht erforderlich. Es wird um entsprechende Anderung unter der Zif-
fer 2.2. in der ,Begrindung” gebeten.

Behandlung:

Die Auffassung des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim wird geteilt.

Die ,Begriindung“ zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird um eine entsprechende
Darstellung erganzt.

| IHK Rhein-Neckar, Schreiben vom 27.11.2017
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Die IHK Rhein-Neckar bewertet die vorliegende Planung weiterhin als ,nicht unkritisch®.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass in Heidelberg ein Mangel an gewerblich
nutzbaren Flachen besteht.

Das Wirtschaftsfreiflachenkonzept der Stadt Heidelberg weist einen Flachenbedarf fir die
Wirtschaft bis 2025 von etwa 112 ha auf. In Heidelberg werden entsprechend zusatzliche
Flachen bendtigt. **

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll nun jedoch eine bereits ausgewiesene ge-
werbliche Bauflache umgenutzt werden.

Es wird empfohlen, einen Ausgleich zu schaffen und an anderer Stelle fur die Wirtschaft
eine nutzbare Flache planungsrechtlich zu sichern.

Behandlung:

Verwiesen wird auf die im Zuge der frihzeitigen Anhérung der Trager offentlicher Belange
vorgenommene Abwagung. Hierin wurde bereits auf den Umstand hingewiesen, dass das
geplante Pflegeheim sich unmittelbar an der Nahtstelle zwischen einer bestehenden ge-
werblichen Nutzung und hieran angrenzenden Wohngebieten befindet.

Im Umfeld der Gberplanten Flache befinden sich des Weiteren ausschlief3lich ,nicht erheb-
lich belastigende Gewerbebetriebe®, welche auch in einem ,Mischgebiet zulassig waren.
Auf die damit bereits verbundene stark eingeschrankte Mdglichkeit einer gewerblichen
Nutzung an diesem Standort ist im Zusammenhang mit der hier geduf3erten Anregung zu
verweisen.

Aufgrund der vorhandenen Struktur des Umfeldes wird sich das Vorhaben stadtebaulich
einfigen. Ihm ist gegenlber einer rein gewerblichen Nutzung der Vorzug einzuraumen.

Diesem Sachverhalt ist ggf. bei einer Bilanzierung noch bestehender gewerblicher Pla-
nungsflachen in der Stadt Heidelberg Rechnung zu tragen.

Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 09.11.2017

Gegen die vorliegende Planung bestehen keine Bedenken, wenn folgende Punkte beach-

tet werden:

» Gemal § 12 der Abwassersatzung der Stadt Heidelberg sind ,Auf Grundstticken, auf
denen Fette, ... in das Abwasser gelangen kénnen, Vorrichtungen zur Abscheidung
dieser Stoffe einzubauen, zu betreiben, zu unterhalten und zu erneuern ..."

Dies ist bei der Planung zu bertcksichtigen.

Bezuglich der Einleitungsstelle des Abwassers in die 6ffentliche Kanalisation sind die Vor-
schriften der Abwassersatzung der Stadt Heidelberg, insbesondere die Grenzwerte nach
§ 5 Abs. 2, einzuhalten.

Behandlung:

Bei der vertiefenden Entwasserungs-Planung des Projektes findet der vom Abwasser-
zweckverband Heidelberg genannte Sachverhalt Berlicksichtigung. Gleiches gilt fir die
Vorschriften der Abwassersatzung der Stadt Heidelberg hinsichtlich der Einleitung des Ab-
wassers in den offentlichen Kanal. Entsprechende Darstellungen und Nachweise werden
Bestandteil des Entwasserungsgesuches.

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 19.12.2017

Gegen das geplante Vorhaben bestehen keine Einwande, sofern sich dieses an die Vor-
gaben der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH halt.

Bei Durchflihrung von Bauarbeiten ist deren Anweisung zum Schutz unterirdischer Leitun-
gen zu beachten.
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Behandlung:
Kenntnisnahme

Deutsche Telekom Technik GmbH, Mannheim, Schreiben vom 20.11.2017

Die mit Datum vom 18.08.2014 abgegebene Stellungnahme gilt mit folgender/m Ande-
rung/Hinweis weiter:

Es wird darum gebeten, den Vorhabentrager dartiber zu informieren, dass er sich im Fall
einer Anbindung des neuen Gebaudes an die vorhandene Telekommunikationsinfrastruk-
tur mit der Telekom rechtzeitig in Verbindung zu setzen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes ist ggf. die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plangebietes erforder-
lich.

Behandlung:

Die Stellungnahme hat planungsrechtlich keine Relevanz.

Die Versorgung des Projektes mit der erforderlichen Telekommunikationsinfrastruktur er-
folgt in enger Abstimmung zwischen den Versorgungsunternehmen und dem Vorhaben-
trager.

Unitymedia BW GmbH, Kassel, Schreiben vom 15.11.2017

Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH.
Grundsatzlich besteht Interesse daran, das glasfaserbasierte Kabelnetz in Neubaugebie-
ten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung zu leis-
ten.

Es wird um weitere Beteiligung am Bebauungsplan-Verfahren gebeten.

Behandlung:

Das Projekt soll an das Glasfaser-Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Der Vorhabentrager wird im Zuge der Realisierung der MaRnahme die hierflr erforderli-
chen Abstimmungs-Gesprache fuhren und die fur das Vorhaben erforderlichen Vereinba-
rungen treffen.

terranets bw GmbH, Stuttgart, Schreiben vom 23.10.2017
Die terranets bw GmbH ist von der geplanten MalRnahme nicht betroffen, da im Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine Anlagen der terranets bw GmbH liegen.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

Amprion GmbH, Dortmund, Schreiben vom 02.11.2017

Im Planbereich verlaufen keine Hochstspannungsleitungen der Amprion GmbH.
Planungen von Hoéchstspannungsleitungen fir diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht
nicht vor.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

| Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Mannheim, Schreiben vom 21.11.2017
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Es beststehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan ,Pflegewohnheim Schlosskir-
schenweg®.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

Stadt Eppelheim, Schreiben vom 13.11.2017

Seitens der Stadt Eppelheim werden keine Einwande vorgetragen.

Eigene Planungen oder sonstige MalRnahmen, die fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan von Bedeutung sein kénnen, sind
nicht beabsichtigt.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

Stadt Leimen, Schreiben vom 25.10.2017
Es werden seitens der Stadt Leimen keine Anregungen zum Bebauungsplan ,Pflegewohn-
heim Schlosskirschenweg® vorgebracht.

Behandlung:
kein Handlungsbedarf

13.4.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Absatz 2 BauGB

13.5

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim Schlosskir-
schenweg® lag im Technischen Blrgeramt der Stadt Heidelberg in der Zeit vom
26.10.2017 bis 27.11.2017 zur Einsichtnahme aus.

Eine weitere Moglichkeiten der Einsichtnahme bestand im Internet unter www.heidel-
berg.de (Planen, Bauen, Wohnen/aktuelle Bebauungsplanverfahren).

Im Zuge dieses Verfahrensschrittes gingen bei der Stadt Heidelberg keine Stellung-
nahmen ein.

Im Vorfeld der 6ffentlichen Auslegung meldete sich nochmals der unter der Ziffer 1.5. die-
ser Zusammenstellung aufgefuhrte ,Blrger 1“ mit Schreiben vom 12.05.2016 zu Worte.
Er nimmt Bezug auf eine seiner Auffassung nach vergleichbare Wohn- und Pflegeeinheit,
in der er Bewohner ist, schildert die dort aus seiner Sicht vorhandenen Missstiande und
sieht eine allgemein vorherrschende Diskrepanz zwischen der entstehenden Bausubstanz
bei Pflegeeinrichtungen und dem finanziellen Interesse (Gewinnebene) von Investoren
und Betreibern.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 09.05.2019 den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Kirchheim — Pflegewohnheim Schlosskirschen-
weg gemal §§ 10 BauGB, 74 LBO als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.



http://www.heidelberg/
http://www.heidelberg/

Bauleitplanung Stadt Heidelberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg®,
Stadtteil Kirchheim

14.

Durchfihrung und Kosten

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Planungs- und Gutach-
ter-Kosten werden in vollem Umfang durch den Grundstlickseigentimer — die Schlosskir-
schenpark GmbH & Co. KG, Neckarsulm — getragen.

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wurde zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 BauGB abgeschlossen.
Dieser beinhaltet eine zeitliche Vorgabe zur Realisierung des Vorhabens, die Einhaltung
des Passivhaus-Standards, Regelungen zu den erforderlichen ErschlieBungs- und Pla-
nungsleistungen, sowie erganzende Vorgaben zu MalRnahmen auf3erhalb des Plangebie-
tes und deren Kostenlbernahme (z. B. Bordsteinabsenkungen im bestehenden Gehweg
an der ,Pleikartsforster Stralle®).

Darlber hinaus wurde verbindlich vereinbart, eine Bemusterung der Fassade und der
Freiflachengestaltung vor Baubeginn vorzunehmen.

Der ,Beirat von Menschen mit Behinderungen® wurde am Bauleitplanverfahren beteiligt.
Entsprechend des Grundsatz-Beschlusses ist ein Konzept zur Barrierefreiheit Bestandteil
des Durchflihrungsvertrages.

Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung gemaf § 9 Absatz 8 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften Kirchheim - ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg® hat mit dem Planentwurf 6ffent-
lich ausgelegen und wurde in der vorliegenden Fassung vom Gemeinderat am 09.05.2019 beschlos-

sen.

Heidelberg, den 03.06.2020

i.A.

gez. Michael Rudolf
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